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“Cidade ideal seria a do cidadfo ideal — o homem que decidisse que assunto é relevante e
que tivesse opinides a respeito. Depois so6 seria necessario que compreendesse 0s
mecanismos que regem o mundo urbano, tdo cheio de promessas libertarias e inventasse
arenas para fazer valer seus direitos.”

Carlos Nelson
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INTRODUCAQ

Ao entrar no século XXI, o mundo sofre um processo de grandes transformagdes.
gerado pela globalizagdo, abrindo perspectivas de progresso ¢ desenvolvimento nunca
antes imaginados. Ao mesmo tempo, novos problemas surgem, principalmente no ambito
das grandes cidades.

Para enfrentar estes problemas, tanto quanto o interesse e a dedicagio de governos e
sociedade frente as novas demandas, é necessario a compreensio dos fatos ocorridos ao
longo das titimas décadas, no que diz respeito ao crescimento destas cidades.

Ao escolher o tema da Dindmica Imobiliaria na Cidade de Nova Iguagu, objetivava-
se a compreensdo dos processos ocorridos na estruturagio de sua malha urbana.
Identificando e compreendendo esta dindmica e estudando az influéncia da legislagio
urbanistica sobre os processos espaciais ocorridos na cidade, ter-se-1a subsidios suficientes
para o desenvolvimento de instrumentos de Planejamento Urbano ¢ de Gestdo Urbana que
respeitassem as necessidades e especificidades locais, dentro de um espago globahizado.

O trabalho iniciou-se com a busca de dados na Prefeitura Municipal. Fazendo o
mapeamento dos dados imobiliarios, como idade e tipo da construgdo e seu uso, sena
possivel a identificacdo da forma de crescimento da cidade. Porém, essas informagdes nio
existern de maneira precisa e sistematizada.

Paralelamente, buscou-se informagdes junto a LIGHT, sobre o nimero de ligagGes
feitas na cidade, e junto ao IBGE, que no periodo de 1964 a 1979 fez o acompanhamento

da producio imobilidria nas grandes capitais brasileiras.
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Em ambos os casos também ndo houve sucesso: a LIGHT néo tem dados de
periodos longos. Quanto aos dados do IBGE, além de incompletos, eles dizem respeito a
Cidade como um todo, nido sendo possivel a identificacio dos municipios emancipados, o
que dificultaria a comparagio entre as diversas épocas’.

Tendo em vista a inexisténcia de dados consistentes, optou-se por fazer uma analise
geral do processo de urbanizacgdo, tanto do pais quanto da cidade e, posteriormente, a
apresentagio do que esta sendo feito atualmente na prefeitura para o acompanhamento da
producdo imobiliaria na cidade.

O projeto apresentado foi desenvoivido dentro da Secretaria Municipal de
Urbanismo € Meio Ambiente ¢ busca a sistematizagico de dados para a melhor
compreensio da dindmica urbana no municipio.

Nova lguagu, que ja € considerada um poélo sub-regional, podera reforgar sua
centralidade urbana tirando partido de suas potencialidades como: localizagfio privilegiada
(entre dois poles nacionais- Rio de Janeiro ¢ Sdo Paulo), facil acesso (ampla malha rodo-
ferroviaria), estrutura urbana consolidada, expressivo setor de comércio e servigos e
patriménio ambiental singular. Para tanto, os instrumentos de Planejamento e Gestdo sao
de fundamental importdncia, apontando as diretrizes para o desenvolvimento dessas
potencialidades, de acordo com as perspectivas apontadas, também, pela dinamica

imobiliaria

i} periodao a ser estudado seria entre as décadas de 1950 e 1980.
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CAPITULO 1

PROCESSOS DE URBANIZACAO

A Urbanizacgidc no Brasil

A urbanizagdo no Brasil, segundo Carlos Nelson (?), tem origem ainda na Primeira
Republica, quande “ ... sdo langadas as bases da nova identidade pretendida para o pais.
Para as mudangas na economiz, na representagdo do poder e no proprio perfil dos
brasileiros as cidades eram promissoras e necessarias. Desde essa época, ha um continuo
aperfeigoamento no uso e abuso das potencialidades dos centros urbanos.”

Porém, até a decada de 1950, o pais era essencialmente rural. No ano de 1950,
62,80% dos domicilios classificam-se como rurais; 78,50% da populagio residia em areas
rurais ou cidades com menos de 20.000 habitantes’; 57.81% das ocupagdes estavam
ligadas as atividades agropecuaria e extrativista.

Em 30 anos o quadro modificou-se consideravelmente, Em 1980 68,90% dos
domicilios existentes no pais eram classificados como urbanos; 67.70% da populagio
viviam em areas consideradas urbanas e, 45.70% em cidades com 20.000 habitantes ou

mais.

2 Na década de 1950, cidades com 20.000 habitantes eram consideradas de médio porte. Na
década de 1980, uma cidade precisava ter 100.000 habitantes para ser considerada média.
Portanto, deve-se ter cautela na interpretagio de dados de diferentes épocas.

Ll
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Entre 1950 e 1980, enquanto a populacdo brasileira cresceu a uma taxa anual de
2,86%, a populagdo urbana cresceu 5,64%. No mesmo periodo, o nimero de cidades com
mais de 20.000 habitantes passou de 96 para 482.

Atualmente a populag@o urbana brasileira passa de 77% do total (Santos, 1993).

Tabela 1
Variacio da populacio total do Brasil
Populacio Total | Variacio | Populacio | Variacio Indice de

Urbana urbanizacio

1950 51.944.000 - 18.783.000 - 36,16%

1960 70.191.000 35,12%| 31.956.000 70,13% 45,52%

1970 93.139.000 32,69%| 52.905.000 65,55% 56,80%

1980 119.099.000 27.87% | 82.013.000 55,01% 68.86%

1991 150.400.000 26,28% | 115.700.000 41,07% 77,13%

Fonte: Santos, M. (1993). 4 Urbanizagdo Brasileira. Sio Paulo: HUCITEC (p 29).

Tabela 2

Numero de cidades de 20.000 habitantes ou mais (1950-1980)
Ano Nuamero Aumento

Absoluto %

1950 96 - -
1960 172 76 79,20
1970 300 128 74 40
1980 482 182 60,70

Fonte: Faria. V (7). Desanvolvimento, urbanizagio e mudangas na estrutura do emprego: a
experiéncia brasileira dos iltimos trinta anos. Texio xerox.

Tabela 3
Populagio brasileira (1960-2000)

1960 1970 1980 1990 2000
Pop. total 70.021.000 93.139.037 120.194.557] 145.895.695 170.265.559
Pop. urbana 31.829.000 52.085.018 81.177.507| 107.837.214{ 134.891.934
Pop. rural 38.293.000 41.054.019 39.017.050 81.177.507 35.373.835

Fonte: Fana, V (7). Desavolvimento, urbanizagdo e mudancas na estrutura do emprego: a experiéncia brasileira dos
tltimos trinta anos. Texio xerox.

Esse rapido crescimento foi capitaneado, principalmente, pelo desenvolvimento

industrial. Entre 1947 e 1980 o Produto Interno Bruto (P1B) brasileiro cresceu a taxa media
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de 7,1% ao ano. A industria de bens duraveis cresceu a taxa média de 15,3% ao ano,

alcangando picos de 23,0% em periodos de expansdo.

Tabela 4
Indicadores estruturais do perfil da sociedade brasileira (1950-1980)
Indicador Ano
1950 (%) 1980 (%)
Urbaniza¢ao |Porcentagem da populagdo 21,5 457
vivendo em cidades com
+20.000 hab.
Porcentagem da populacio 36,2 67,7
vivendo em cidades (critério
do censo)
Porcentagem de domicilios 37,13 68,9
classificados como urbanos
Estrutura da|Contribuicio dos bens ndo 72,8 344
produgio duraveis de consumo
industrial  [Contribuicio  dos  bens 2,5 13,5
duraveis de consumo
Contribuigdo dos bens de 43 14,7
capital

Fonte: Faria, V (7). Desenvoivimento, urbanizacdo e mudangas na estrutura do emprego: a expeniéncia brasileira
dos niltimos trinta anos. Texto xerox.

O desenvolvimento acelerado levou a modificagdes na estrutura espacial,
demografica e social do pais, agravando ou fazendo surgir novos desequilibrios setoriais,
regionais e sociais.

A crescente concentracdo das atividades urbano-industriais modernas em poucos
centros, agregou ao redor desses centros grandes contingentes populacionais de imigrantes,
marginalizados pgla sua ndo absorgdo no mercado de trabalho dos setores mais dindmicos.

Porém, esse volume crescente de populagdo urbana ndo se destinou apenas a esses
poucos centros de grande porte. O processo de urbaniza¢ao ocorrido no periodo de 1950 a
1980 se caracterizou tanto pela concentragdo de grandes contingentes populacionais em um

numero reduzido de areas metropolitanas e grandes cidades, como Rio de Janeiro ¢ S#o
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Paulo, como pelo crescimento da populagio urbana de um mimero grande de cidades de
diferentes tamanhos.

Na Regido rSudeste, por exerﬁplo, a mais populosa ¢ urbanizada, a tendénciei das
taxas de crescimento foi a mesma que para o resto do pais, caindo de 5,99% na década de
1950 para 4,19% na década de 1970. Vale lembrar que, apesar da queda percentual, os
clculos partem de bases populacionais cada vez maiores, de uma década para ouira, o que
significa um crescimento absoluto de um periodo a outro. Assim temos que, enquanto na
Regidio Centro-Oeste houve um incremento de 3.300.000 habitantes com uma taxa de
crescimento total de 9,52%, no Sudeste, com taxa de crescimento de 5,23% entre 1950 €

1980, houve um incremento de 28.000.000 de habitantes.

Tabela 5
Taxa de crescimento da populacio urbana, em cidades de 20.000 ou mais habitantes,

or classe de tamanho (1950-1980)

Periodo Classes de tamanho (ém mil habitantes)

20-50 51-100 101-500 +500 total
1950-1960 6,21 418 7,55 6,50 6,31
1960-1970 5,63 4,04 8,48 4,83 5,77
1970-1980 4.50 5,86 5,44 4,24 4.83
1950-1980 5,45 4,69 7,15 5,19 5,64

Fonte: Faria, V (?). Desenvolvimento, urbanizagiio e mudangas na estrutura do emprego: a experiéncia brasileira dos

nitimos trinta anos. Texto xerox.

Flguraslez

Aglomeragoes com mais de 20.000 hab. nas décadas de 1950 e 1980,
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Desenvolvimento das Regides Metropolitanas

“Q processo de urbanizacio e de diferenciacdo ocupacional ndo poderia ter
ocorrido sem que grandes deslocamentos espaciais de populagio tivessem ocorrido e sem
que houvesse importante mobilidade estrutural. Houve deslocamento do campo para a
cidade, das cidades pequenas para as cidades grandes e de todo lado para as areas
metropolitanas de maior porte.” {Fana, 1991)

Até a década de 1960 as taxas de crescimento populacional ndc tém diferencas
significativas entre as cinco regides brasiletras. A partir deste periodo, o Sudeste apresenta
importantes avangos no processo de urbanizagdo. Ja em 1980, todas as regides apresentam
incremento nos indices de urbanizagio.

Porém, é a partir da década de 1970 que “... o processo de urbanizagdo aicanga
novo patamar, tanto do ponto de vista quantitativo, quanto do ponto de vista qualitativo.”
(Santos, 1993, p. 69). Apos o processo de urbanizacfio aglomerada , com o aumento do
nimero de cidades com mais de 20.000 habitantes, passamos para uma urbanizagio
concentrada, com o aumento de cidades de tamanho médio, ate chegarmos &
metropolizagio, com o aumento do numero de cidades médias e cidades com mais de
milhdo de habitantes.

A populagdo urbana de cidades com mais de 20.000 habitantes cresceu 4,58 vezes
entre 1950 e 1980, superando o aumento da populagio total ¢ da populagio urbana do pais
no mesmo periodo.

As Regides Metropolitanas foram criadas em 1973 para facilitar o planejamento e a
resolugio dos problemas comuns a determinados aglomerados urbanos. Sendo nove na
época de sua cria¢io (Rio de Janeiro, Sao Paulo, Belo Horizonte, Belém, Fortaleza, Recife,
Salvador, Curitiba, Porto Alegre), hoje novas regides urbanas poderiam também receber tal

denominacéo.
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Tabela 6
Taxa de crescimento da pepulacio urbana, em cidades de 20.000 ou mais habitantes,
por classe de tamanho (1950-1980)

Periodo Classes de tamanho (em mil habitantes)

20-50 51-100 101-500 +500 | total
1950-1960 6,21 418 7,55 6,50 6,31
1960-1970 5,63 4,04 8,48 4,83 5,77
1970-1980 4,50 5,86 5,44 4.24 4,83
1950-1980 5,45 4,69 7,15 5.19 5,64

SORVLGRONBE

Fonte: Fana, V (7). Desenvolvimenio, urbanizacio ¢ mudangas na estrutura do emprego: a experiéncia brasileira dos
nltimos trinta anos. Texlo Xerox.

Concentrando a major parte da populacio urbana do pais, essas regides tiveram um
crescimento extraordinario em 30 anos. Entre 1970 e 1980, por exemplo. enguanto ¢ pais
cresceu a uma taxa anual de 2,5%, as Regides Metropolitanas de Curitiba. Belo Horizonte
¢ Sdo Pauio cresceram 5,8%, 4,5% e 4,4%, respectivamente. Sdo Paulo e Rio de Janeiro
abrigavam mais da metade da populacdo total das Regides Metropolitanas.

Na década de 1980, porém, com o diminui¢do da migraco para as Regies
Metropolitanas, houve uma queda nas taxas de crescimento das mesmas. A populagdo

passou a se dirigir para além dos limites da metropole. Houve uma redistribuigdo da

populacdo urbana.

Tabela 7
Populacio instalada nas Regioes Metropolitanas
Periodo Pop. que se instala nas Regides % do aumento da populacie
Metropolitanas nacionzal que se instala nas RM
1950-1960 5.952.919 32,62
1960-1970 8.506.874 37,46
1970-1980 11.259.743 43,37

Fonte: Santos, M. (1993). A Urbanizagdo Brasileira. Sio Paulo: Hucitec.

Tabela 8
Parte das Regides Metropelitanas no total da pepulaciio brasileira
Periodo i % 3
1950 17,95
1960 ] 21,72
1970 j 25,58
1980 3 2893

Fonte; Santos, M. (1993). .4 Urbanizacdo Brusileira. Sdo Paulo: Hucitec.
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Tabela 9
Taxas Geométricas de Crescimento Anual da Populaciio das Regides Metropolitanas
Regides 1960-1970 1970-1980 1980-1991 1
Metropolitanas j
RM Nucleo | Perif RM Nucleo | Perif. RM Nicleo  Perif. |
TOTAL 4.64 4.27 4.70 4.20 3.43 6.29 241 1.63 3.75
Belém $.49 4.64 0.95 4.71 3.95 11.33 2.67 2.67. 267
Fortaleza 4.71 524 248 4.31 4.31 4.31 3.43 273 6.35
Recife 3.93 312 5.25 2.79 1.36 4.61 1.81 0.66 2.89
Salvador 4.69 3.34 5.45 4.41 4.07 6.56 3.11 291 421
B. Horizonte 6.15 6.11 6.26 4.76 3.80 7.50 2.61 1.28 4.97
Rio de Janeiro 3.35 254 543 2.4 1.82 3.38 1.10 0.84 1.34
Sio Paulo 5.53 4.57 8.71 +.48 3.69 6.37 1.72 1.01: 3.08
Curitiba 1.58 535 2.65 578 5.34 6.95 291 2.11. 4.65
Porto Alegre 4.13 349 512 3.93 252 5.62 2,53 1.05° 3.63

Fonte: Ribewro, L. C. Q. & Lago. L. C. (1995). Dindmica Metropolitana ¢ 0s Novos Padrdes de Desigualdade Social. In
Séo Paulo em Perspectiva, vol. 9, n° 2. Fundacéio SEADE (p 26).

A’ Regidio Metropolitana do Rio de Janetro e Nova lguacu no contexto

Regifo Metropolitana do Rio de Janeiro, assim como as demais, caracteriza-se pela
concentracio de renda e recursos urbénisticos na capital e caréncia de servigos ¢ infra-
estrutura nas cidades periféricas, principalmente a4 medida que estas s¢ afastam do nucleo.
Portanto, a localizagdo no nacleo é mais valorizada ¢ atrai camadas da populagio de maior
poder aquisitivo, enquanto a populagio de baixa renda tem que arcar com o 6nus da
escassez de recursos para aplicagio urbana e morar em condigdes precarias na periferia.

O niicleo da Regiio Metropolitana ¢ onde esta localizado o centro histonico da
cidade do Rio de Janeiro. E a area que mais recebeu investimentos e também a que mais
sofreu transformacdes nas construgdes e modificagdes no sistema wviario. visando a
adaptacio as demandas de cada época. Este niicleo concentra fungdes econdomicas.
administrativa e culturais, além de apresentar os melhores padrdes de infra-estrutura
urbanistica e equipamento social urbano.

Ja a periferia cresceu a partir, principalmente, dos pdlos residenciais loczlizados ao

redor das estacdes da Estrada de Ferro Central do Brasil (hoje Supervia). Apresenta centros
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de comeércio e servigo dindmicos e expressivos, mas de baixo padrio. A densidade ¢ alta
nas sedes municipais € em alguns centros de bairro e baixa nas demais dreas. A infra-
estrutura urbanistica e 0s equipamentos sociais urbanos inexisiem ou s3o precarios.

Dentro da regido Metropolitana do Rio de Janeiro, a Baixada Fluminense foi a area
que mais cresceu, principalmente a partir da metade do século XX, chegando a taxas de
crescimento demografico de mais de 10% ao ano da década de 1960.

O crescimento acentuado da regidio gerou enorme pressdo sobre a infra-estrutura
urbana, que nio recebia investimentos desde a década de 1930, levando assim a ocupa¢des
de terra e loteamentos irregulares e contribuindo para a desordem geral e degradacio de
toda a Baixada.

Ao analisarmos o crescimento dos municipios da Regido Metropolitana,
observamos que a cidade de Nova Iguacu teve uma. alta taxa de crescimento no periodo de
1950 a 1960 (132,99%). A partir da década de 1960, como nos demais municipios,
observou-se um declinio nos indices relativos. Ainda assim, o crescimento absoluto foi
espantoso, passando de 103.125 habitantes em 1950 para 772.442 habitantes em 1990.

Mesmo com taxas de crescimento em queda, a taxa média de crescimento anual de
Nova Iguacu ainda é maior que a da Regido Metropolitana, sendo de 1.35 % e 0,76%
respectivamente. Quanto a taxa de urbanizagdo, enquanto na Regido Metropolitana € de

99,22%, em Nova Iguagu ¢ de 99,62%°

11
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Tabela 10
Populacio residente

Municipio 1950 1960 1970 1980 1990 1996
Rio de Janeiro 2.377.451 3307163 4251918 5.090700| 5480768 5551538
Belford Roxo 23.750 73.178 173.272 282.428 360.714 399319
D. de Caxias 92.459 243.619 431.397 575.814 667.821 715.089
Guapimirim 7.026 8.631 14.467 23.188 28.001 32614
Itaborai 19.472 31.956 54.544 95.723 139.493 159.949
Itaguai 13.549 18.329 29.237 40.238 60,689 69.490
Japeri 8.830 21.594 36.386 56.334 65.723 73.130
Mage 29.735 50.445 98.556 143.414 163.733 183.113
Mangaratiba 10.767 12.655 12.338 13.845 17.925 19.896
Marica 18.976 19.468 23.664 32.618 46.545 60.286
Nilépolis 46.406 96.553 128.011 151.588 158.092 155.272
Niteréi 186.309 245.467 324.246 397.123 436.155 450.364
Nova Iguagu 103.125 240275 455.017 661,789 772.442 826.188
Paracambi 10.968 15.611 25368 30.319 36427 39.441,
Queimados 9.944 24317 62.465 94.254 08.825 108.522 }
Sao Gongalo 127.276 247.754 430.271 615.352 779.832 833.379
S. 1. de Menti 76.462 191.734 302.394 398.826 425772 434323
Seropédica 8.268 16.087 26.602 40.895 52.368 35.5734
Tangua 10.756 9.783 11.368 18.817 23.249 24611
RMRJ 3.181.529 | 4.874.619| 6.891.521| 8.772.265| 9.814.574

10.192.097

Fomte: Anuario Estatistico do Estado do Rio de Janeiro, 1998. Fundagio CIDE

% Fonte: Anuario Estatistico do Estado do Rio de Janeiro, 1998. Fundagéo CIDE.
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Evolugiio da populag¢io da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
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O A URBANIZACAQ EM NOVA IGUACU
®
O
® Nova Iguagu: um pouco da histéria
{-) Desde a fundag@io da cidade de S@o Sebastido do Rio de Janeiro, a regido da
AN .
O Baixada Fluminense (ou Baixada de Guanabara) se constituiu em importante base de
O
0 produgdo agricola, dando suporte a capital
@ Por volia de 1560 os primeiros colonizadores tiveram contato com a regido do Rio
@
M
0 Iguagu, iniciando o cultivo da terra e produzindo tijolos ¢ telhas. A regido tinha como
C : : , : :
® atrativos a farta comunicagdo fluvial, a terra fértil ¢ a paz longe da capital constantemente
C tumultuada por corsarios e piratas.
o)
5 Em 1612 tivemos a construcéo da Igreja de Nossa Senhora do Pilar e, em 1619, da
8 capela de Nossa Senhora da Piedade de Iguagu, em torno das quais se formariam as
@ freguesias que deram origem ao municipio.
gu q p
(2
( Mas a ocupacio efetiva da regifo s6 ocorreu por volta de 1698 com a abertura do
8 Caminho Novo das Minas, que ligava o rio Paraiba do Sul ao Porto de Pilar, no rio Pilar,
) aproveitando a facilidade que este oferecia ao escoamento das mercadorias para a Corte ¢
e :
substituindo o Caminho de Parati, que nio oferecia seguranca suficiente para o escoamento
) p
- do ouro e da prata vindos de Minas Gerais.
2 - —
Na mesma época procurou-se um caminho que levasse ao Rio de Janeiro evitando \

os brejais e a navegacio fluvial. Este caminho, que passava aos pés da Serra de Madureira, IJ ]§

o
RO .
¢ | onde mais tarde passaria a estrada de ferro, ficou conhecido como Caminho de Terra

J -

Firme.

S

f‘ 14
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Em conseqiiéncia do movimento desses caminhos e dos portos de Iguagu e Pilar,
tomou forga o crescimento das aldeias as margens dos rios de mesmo nome.

A Vila de Iguagu era geograficamente estratégica como ponto de ligagdo entre as
provincias do sul (Sdo Paulo e Minas Gerais) e a sede do Governo Imperial, gracas as
Estradas do Comeércio (construida entre 1811 e 1822 pela Junta Real do Comércio para
escoamento dos produtos que abasteciam a corte) e da Policia e ao sistema hidrografico,
que dava continuidade as estradas e por onde transitava todo o comércio entre as regides.

A elevacio da freguesia de Nossa Senhora da Piedade de Iguagu a categoria de Vila
ocorreu efetivamente em 15 de janeiro de 1833 por sua prosperidade e importancia para a
regido.

Em 1858 a construgio da Estrada de Ferro Pedro Il contribuiu para a decadéncia da
Vila. A producido de café do Vale do Paraiba era escoada pela via férrea até o Rio de
Janeiro, passando por Maxambomba, sede da freguesia de Santo Antdnio de Jacutinga,
provocando o abandono da via fluvial.

Com a transferéncia da sede do municipio para Maxambomba em 1891, a Vila de
Iguagu e a via fluvial entram em decadéncia, dando lugar & Estrada de Ferro ¢ a
citricultura.

A populagio que fugia das pestes da Vila de Iguagu era atraida pelas vantagens
oferecidas em fungo da via férrea para Maxambomba, que nesta €época ja se encontrava
tomada de laranjats. A nova sede do municipio comegou a prosperar €, em 1916 seu nome
foi mudado para Nova Iguacu.

A recuperagio econdmica de Nova Iguagu se deu através da cultura da laranja,
desenvolvida as margens da ferrovia.

Entre os anos de 1929 e 1931, do total de laranjas exportadas através do porto do

Rio de Janeiro, quase 1/3 saiu de Nova Iguagu, que ganhou destaque no cenario nacional ¢

I5
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internacional devido a qualidade de suas frutas. A cidade chegou a ser o maior produtor de
laranjas do pais, devido as condi¢es favoraveis de solo e clima, a proximidade com o
porto da capital, a estrada de ferro, além do tradicionalismo de familias de origem rural.

Devido ao grande sucesso alcangado na década de 1930, Nova Iguagu mereceu o
interesse das autoridades politicas. Compreendendo as enormes vantagens econémicas do
saneamento da Baixada Fluminense, o governo Vargas aprovou um programa geral, que
cuidava tanto da parte hidraulica quanto de transporte e colonizagdo de novas areas.

O probiema foi abordado em conjunto, as grandes obras hidraulicas resolveram os
problemas de insalubridade e foi-se aos poucos, conquistando terrenos férieis para a
agricultura. Estabeleceu-se também uma rede de transporte coordenada para o escoamento
facil dos produtos da regifo, como a construgcdo da Rodovia Washington Luis, da antiga
Rodovia Rio-S3o Paulo ¢ da Av. Automovel Clube, ainda na década de 1920, e a
eletrifica¢io da Estr. de Ferro Central do Brasil (antiga Estrada de Ferro Pedro II, atual
Supervia), em 1937.

O conjunto de melhorias, além de atrair atividades como bancos e industrias.
configurava condigdes favoraveis de moradia, atraindo popula¢des de outras regides. Toda
a area passou a ter um desenvolvimento diversificado, iniciando-se uma ocupagio
basicamente residencial, atraindo também pessoas que trabalhavam no Rio de Janeiro.
Mais tarde, parte dessa area foi desmembrada de Nova Iguagu, dando origem aos demais
municipio da Baixada.

Mas, com a Segunda Guerra Mundial, veio a crise. Apesar dos esforgos dos
citricultores e exportadores, 0s prejuizos foram enormes. Foi o fim de um ciclo historico de
progresso em Nova Iguagu. No iugar dos pomares da Cidade Perfume, surgiram inumeros

loteamentos. A industria e o comeércio foram chegando a4 medida que a populagio

16
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aumentava. O municipio deixou de ser agricola para atuar como extensdo da metrdpole,

abrigando grandes massas populacionais.

O retalhamento do solo na Cidade

Com a decadéncia da laranja, as melhorias realizadas nos transportes e nas
condigdes de saneamento, a0 mesmo tempo em que representavam atrativos para a
instalagdo de outras atividades, como bancos e industrias, formavam condigdes favoraveis
a moradia, atraindo a populag@o de outros estados e da cidade do Rio de Janeiro. As areas
fronteiricas ao entdo Distrito Federal, passaram a ter um desenvolvimento paralelo e
diversificado, inictando-se uma ocupagdo fundamentalmente residencial, por pessoas que
trabalhavam, em grande parte, no Rio de Janeiro.

Na década de 1950 acentuou-se o processo de transformacgio das fazendas nos
inimeros loteamentos urbanos. 1sso se deu no momento em que, no Rio de Janeiro, o
crescimento da populacdo se acelerava devido ao movimento migratorio interno. O parque
industrial e a construgdo civil expandiram-se, provocando encrme afluxo de mao-de-obra e
a valorizagio do solo na capital, fendmeno este que passou a restringir as possibilidades de
moradia proxima aos locais de trabalho, principalmente a populagio de baixa renda.

Nesse quadro, a existéncia de eixos de transporte de massa, constituido pelas
ferrovias, criou as pré-condi¢des para a grande explosdo populacional ocorrida a partir da
década de 1950, em particular em Nova Iguagu, avancando os loteamentos em diregdo a
area antes de uso agricola, sem condi¢des minimas de infra-estrutura urbana.

Isso impedin o cumprimento de uma das principais finalidades do Programa de
Saneamento da Baixada Fluminense da década de 1930: a cniacdo de um cinturdo verde em

torno do Rio; fazendo ressurgir problemas de insalubridade.

17
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A progressiva ocupagdoc da area esgotou 0S5 espagos proximos aos eixos
ferroviarios, jogando os novos loteamentos para longe do sistema de transporte,
propiciando o surgimento, também de forma ndo planejada, de linhas de dnibus ligando
esses locais as estagdes de trem. Por outro lado, a ineficiéncia do transporte ferroviario
induziu o estabelecimento de ligagdes diretas entre aqueles locais ¢ a cidade do Rio de
Janeiro, sendo os dnibus mais caros e menos confortaveis que os trens.

Em todo o processo de ocupagdo urbana do municipio de Nova lguagu, um dos
fendmenos mais notaveis foi o que ocorreu com o parcelamento do solo entre 1950 e 1970.
A eletrificagdo do tronco principal da Estrada de Ferro Central do Brasil até Nova Iguagu
em 1938, até Japeri em 1943, além do ramal Rio D’Ouro até Belford Roxo, foi
fundamental para a ocupagfo no periodo pos agricola. A eletrificagdo intensificou a
urbanizag¢do em torno das principais estagées da via férrea.

A abertura da Rodovia Presidente Dutra, em 1951, representou um novo eixo de
ligagdo Rio-Nova lguagu, facilitando o aéesso a areas onde ndo chegava o transporte
ferroviario.

(ragas a esses fatores, surgiu um surto imobiliario que se refletiu no retalhamento
do solo da cidade.

Distinguem-se dois processos de parcelamento do solo em Nova Iguagu: o primeiro
foi o das pequenas chacaras, proximas dos eixos de transporte, que antes serviam para ©
escoamento da produgdo agricola. A infra-estrutura urbana existente favoreceu o
adensamento da populagdo. O segundo processo se deu nas grandes propriedades
fundiarias afastadas do nicleo urbano existente, sem acesso a infra-estrutura.

Se por um lado foi grande o descompasso entre o retalhamento do solo municipal e

o crescimento da populagdo, por outro o crescimento populacional proporcionou uma febre

18



de construgdes. A cidade expandiu-se horizontalmente em loteamentos desprovidos de
infra-estrutura a0 mesmo tempo que sua area central se adensava e “verticalizava’™

Esse processo de parcelamento ocasionou inumeras disfungdes no contexto urbano
da cidade. Em 1977, a Prefeitura proibiu os loteamentos na zona residencial. A partir de
1979, com a Lei Federal n® 6766, houve uma redugfio no ntimero de loteamentos (legais)
devido as exigéncias de urbanizagfio da nova lei. Porém, a legislagdo municipal de controle
do uso do solo n#o era satisfatoria.

A década de 1970 trouxe fama de lugar violento para Nova Iguagu, ja que a falta de
estratégia ¢ planejamento para acompanhar o répido crescimento populacional levou a
problemas de marginalidade. Mas foi também nesta época que houve o desenvolvimento
de atividades comerciais e industriais na cidade, dando-lhe uma posicéo de destaque entre

os municipios da Baixada.

“A verticalizacdc do Centro, na verdade, s6 comecou significativamente na década de 1980.

19
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Figuras 5e 6
Vista aérea de Nova Iguacu em dois momentos: 1940 e 2000
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CAPITULO 11l

A PRODUCAO IMOBILIARIA

A Legislacdo Urbanistica em Nova Iguacgu

Como ja apresentado, o boom dos loteamentos em Nova Iguagu ocorreu na
primeira da década de 1950. A década de 1960 se caracterizou pela reducio da area média
dos lotes e, na década de 1970 houve a expansdo em diregdo a Estrada de Madureira (atual
Av. Abilio Augusto Tavora).

No inicio da década de 1990 a cidade perdeu éarea e arrecadagio, com a
emancipagio de trés municipios, Japeri, Queimados ¢ Belford Roxo.

Além dos fatores socio-econdmicos, nio existia um sistema efetivo de
planejamento urbano no municipio. A legislacdo urbanistica existente contribuiu também
para a estagnacdo do desenvolvimento urbano da cidade. O Caédigo de Obras, por exemplo,
usado até a década de 1990 era de 1964, com algumas alteragdes feitas. em 1992 Esse
Cadigo proibia, por exemplo, construgdes com mais de trés pavimentos na area residencial,
exigia afastamento frontal minimo de dez metros para edificagdes como escolas e
hospitais, restringia a construgfio de residéncias na area comercial ao segundo pavimento
de lojas e escritorios. A Lei de Zoneamento foi aprovada em 1975 e ndo estava em
consonéncia com a realidade da cidade.

Uma ocupagdo territorial desequilibrada com contrastes agudos: de um lado, o
Centro polarizador das atividades de comércio e servigos, dos equipamentos ¢ dos
melhores niveis de urbanizagio e construgfio. De outro, a periferia amorfa, os loteamentos

precarios que ocuparam de forma fragmentada e indiscriminada o territorio, onde o padrio
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¢ a auto construcdo de moradias unifamiliares situadas em lotes desprovidos de qualquer
tipo de equipamento e infra-estrutura basica.

Em decorréncia disso, percebemos um territorio urbanizado com grandes vazios
internos, de baixa densidade, com malha vidria desestruturada, sem continuidade dos
percursos e com caréncia de equipémentos comumitarios.

A féita de controle por parte dos 6rgdos publicos responsaveis permitiu que hoje
cerca de 70% das construgdes do municipio sejam irregulares®, criando um duplo
problema: urbanistico, no que diz respeito as novas regras implantadas, e financeiro, no
que diz respeito & cobranga de taxas e impostos municipais.

A partir de 1997 a Prefeitura Municipal assumiu a tarefa de instituir uma legislacio
urbanistica capaz de atender & nova realidade de Nova lguacu e contribuir para seu plenc
desenvolvimento.

Em dezembro de 1997 foram aprovadas a revisdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Sustentavel (PDDUS), a Lei de Uso e QOcupagdo do Solo
(LUOS) e a Lei Verde. Em dezembro de 1998 foram aprovadas a Lei de Parcelamento do
Solo, a Lei de Habite-se e 0 novo Abairramento. Em agosto de 2000 foi aprovado o Cédigo
de Obras.

Os objetivos fundamentais do novo Plano Diretor sdo:

- reafirmar a tendéncia da Cidade de Nova Iguagu como centro polarizador de carater

regional,

° Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio ambiente, PCNI.
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constituir um modelo de planejamento e gestfio territorial que seja compativel com a
diversidade presente na cidade e, ao mesmo tempo, fortaleca sua unidade politico-
administrativa;
garantir o desenvolvimento sustentavel do ambiente urbano € natural;
promover o0 bem-estar e a melhoria da qualidade de vida dos habitantes;
ordenar o desenvolvimento das fun¢des econdmicas e sociais da cidade.

Em consonéancia com estes objetivos, o PDDUS tem como diretnzes:
a qualificagio do perimetro urbano e a ocupagio dos vazios existentes, através do
adensamento para uma melhor otimizagio das infra-estruturas e servigos publicos;
a orienta¢do do crescimento das diversas areas da cidade, compatibilizando-o com a
infra-estrutura, 0s equipamentos e servigos urbanos existentes ou a serem implantados;
a potencializagdo econdmica e urbana dos centros e subcentros existentes,
a consagracio do sistema viario estrutural e das vias principais como Eixos de
Desenvolvimento Urbano;
a preservagio das areas naturais e sitios de valor historico-cultural da cidade,
compatibilizando o desenvolvimento urbano com a protegdo do patrimdnio construido
e natural;
a definicdo das areas estratégicas para o desenvolvimento econdomico e social da
cidade;
o estabelecimento de mecanismos de participagdo da comunidade no planejamento
urbano e na fiscaliza¢do da sua execucéo.

Os instrumentos especificos de ordenagdo para se atender os objetivo e diretrizes do

PDDUS sio os seguintes:

Macrozoneamento: ou divisio da cidade em grandes zonas que consagram as vocagdes

presentes em seu territorio em fungdo de suas caracteristicas atuais e potencialidades,

)
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estabelecendo a Zona Urbana Consolidada, Zona de Expansio Urbana, Zona de
Transigdo ou Cinturdo Verde ¢ a Zona de Preservagio Ambiental (APA Medanha-

Gericind na Serra de Madureira e Reserva Biologica de Tingua).

- TUso e OQcupagio do Solo: definidas como grande's zonas ou areas de usos

predominantes, conceituadas como Areas de Negdcios, -Areas Residenciais, Areas

Especiais e Areas Estratégicas.

- Organizagdo do Territério: ou divisio politico-administrativa de cidade para o

planejamento e gestHo territorial. A cidade se divide em seis Setores de Planejamento
Integrado (SPI) e doze Unidades Regionais de Governo (URG), correspondentes a

fragdes com caracteristicas homogéneas dos SPI’s®.

MACROZONEAMENTO

EZ] 20nm do Prasorvagho Ambianisl
" 20na da Transgao Cinturba vardn
[27 zona vs Expanstu urbane

[:I Zung Umana Consobidada

Figura 7
Macrozoneamento da Cidade de Nova Iguagu

% Com a emancipagio de Mesquita, promulgada em 1929, esta divisdo devera ser revista, saindo
trés URG’s e um SPI, formadores do novo municipio.
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- Estrutura¢do do sistema viano: através da hierarquizacdo da malha viaria e da defini¢do
dos principais corredores de circulagdo e transporte da cidade, garantindo a efetiva
integrag3o de seu territéric e a articulagio com sistema viario regional. A
hierarquizagio da matha viaria foi feita de modo a expressar a importéncia e o ambito
de abrangéncia territorial dos diferentes tipos de eixo, que sio Eixo de Integracio
(Rodovia Presidente Dutra), Eixos Estruturais e Eixos de Articulagio.

Os corredores de circulagio e transportes estdo constituidos pela continuidade dos
Eixos Estruturais e de Articulagdo, expressando os vetores principais de circulacdo que
interligam o centro com os subcentros da cidade e também com as cidades vizinhas.

O PDDUS também estabeleceu uma Politica de Desenvolvimento urbano e alguns
instrumentos e normas para atingir os objetivos dessa politica, como o Consetho de Politica
Urbana, os Planos de Estruturagdo Urbana, o Fundo de Desenvolvimento Urbano, a
Urbantza¢io consorciada, entre outros.

A Lei de Uso e Ocupagiio do Solo tem como objetivo instituir normas sobre as
modalidades, a intensidade e a localizagio dos usos e atividades permitidas no territério da
Cidade de Nova Iguacu.

- As determinagOes fundamentais desta Lei s3o:

e Areas de Uso predominante ou zoneamento, com a divisio da totalidade do territorio da

cidade nas seguintes areas:

- Areas de Negocios (AN)- onde se apresenta maior intensidade e diversidade de
atividades de comércio ¢ de prestagio de servigos;
- Areas Residenciais (AR)- onde o uso residencial ¢ predominante, variando segundo

a intensidade e as tipologias das construgdes;
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- Areas especiais (AE)- onde as caracteristica de carater social, urbanistico,
ambiental, histérico ou cultural exigem tratamento diferenciado quanto a forma de
uso ou ocupagio do solo.

- Areas Estratégicas (AT)- de especial interesse da municipalidade, destinadas a
desenvolver projetos urbanos e econdémicos de carater estratégico.

» Caracterizacdo e compatibilizagio dos usos: a let estabelece através da caracterizagio dos
usos predominantes a classificagio como adequado, aceitavel ou inadequado, de acordo
com a compatibilizacio desses usos e suas categorias em cada uma das areas definidas
anteriormente.

o indices de controle urbanistico: estabelece os pardmetros minimos e maximos relativos a
testada do lote, area total do lote, afastamento frontal, taxa de ocupagdo, indice de
utilizagdo e vagas para estacionamento.

A Lei de Uso e Ocupagio do Solo permitiu um salto qualitativo na gestdo cotidiana
de licengas e demais instrumentos administrativos relativos aos usos e construgdes que
continuamente vem localizando-se¢ na cidade. Esta Lei, enquanto explicita de forma
pormenorizada as diretrizes e objetivos fundamentais db PDDUS, através da definicgo das
areas de uso predominante e dos usos e indices urbanisticos permitidos em cada uma delas,
¢ o instrumento urbanistico fundamental para a aplicagio e fiscalizagdo das atividades
sobre o territorio.

Ja o Codigo de Obras tem por objetivo melhorar e fiscalizar a qualidade das obras e
construgdes, superando as deficiéncias do anterior. Esta lei estabelece as condigGes
minimas que deve cumprir todo tipo de obra dentro do municipio, observando previamente
as limitagOes estabelecidas na LUOS.

Este conjunto de leis trouxe folego novo para Nova Iguagu, que respira novamente

ares de crescimento e desenvolvimento,
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Investimentos de grande porte foram atraidos para a cidade. Projetos como a
Estago Aduaneira do Interior (atualmente pertencente a Mesquita), o hipermercado
Carrefour ¢ o primeiro apart-hotel da regido j& sairam do papel, aiém de centros

empresarials e edificios residenciais de padrio elevado.

O controle da Produgio Imobiliaria — experiéncia atual

Transformar a ilegalidade historica de um territorio ocupado sobre a base da
implanta¢do legitima de uma popula¢io de baixa renda, submetida a condigdes precarias
de subsisténcia, num territorio legal, ndo é tarefa facil.

Como também néo ¢ fcil tentar analisar a evolugfio desse processo de ocupagio do
solo para se entender a conformagio atual da cidade. Ndo existem registros dos imoveis
que indiquem a época da construgdo, seu uso e sua localizagiio. Nao é possivel, por
exemplo, mapear o crescimento da cidade de maneira confidvel. As informagdes sio
fornecidas com base na experiéneia pessoal de profissionais que trabalham ha muito tempo
na Prefeitura Municipal.

Face a dificuldade em se obter dados sobre a produgio imobiliaria e, tendo em vista
a necessidade de controle, tanto para acompanhar o crescimento da cidade como para
avaliar o novo conjunto de legislagdo urbanistica implantado, fazia-se necessaria a criagio
de uma metodologia para 0 acompanhamento de tal processo.

Em julho de 1998 foi implantado, dentro da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Meio Ambiente (SEMUAM), o Projeto de Monitoramento da Produgdo Imobiliaria, cujo
objetivo ¢ fazer o levantamento dessa produgdio, quantificando e qualificando o seu

crescimento, bem como indicar as areas de maior atividade imobiliaria na cidade. Através
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da analise estatistica dos dados, temos o tipo ¢ a dire¢do do crescimento imobiliario em
Nova Iguagu.

A metodologia adotada foi o cadastramento das informagdes através de um Boletim
de Informagio’, preenchido ao se requerer licenga de construgdo, legalizagio (imoveis ja
existentes) ou habite-se. Os dados deste Boletim sdo posteriormente transformados em
tabelas e graficos, facilitando a analise e compreensio do processo.

Em dois anos e meio de aplicagdo do Boletim, algumas modificagdes foram feitas,
tanto na tabela quanto na tabulagio dos dados. na busca de melhores resultados e o mais

confiaveis possivel.

Analise dos dados

Analisando os dados do Quadro Comparativo observamos que, apesar dos pedidos
de legaliza¢do concentrarem o mator numero de mmoveis (44% do total), a maior
quantidade de m’ corresponde aos pedidos de licenca de construgio (também 44%),
devido, principalmente. ao grande porte dos principais empreendimentos novos na cidade.
Ja as licencas concedidas correspondem a 50% das pedidas.

Quanto a distribuigao territqrial, ha uma concentra¢io na UGR | (Centro), tanto dos
pedidos de legalizacio de iméovel quanto de licenga de construgio, seguida das URG 1V
(Mesquita).

Em relagio ao uso, a predomindncia ainda € o residencial (62% dos pedidos de
legalizacdo e 60% dos pedidos de licenga de comstrugdo), seguido do uso comercial

(19%em ambos os casos). Na tipologia das unidades, cerca de 90% dos imoveis
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Figura 8
Principais eixos da expansio imobilidria

residenciais sdo de 2 quartos, com area média de 50,00 m’. Porém, existem também
imdveis de 3 ou 4 quartos ¢ 4rea média de 150,00 m” na “area nobre” da cidade (Centro).
Ja os imoveis comerciais aparecem em grandes centros comerciais/empresariais na

URG I (Centro), com érea média de 30,00 m’. Nas demais 4reas da cidade, esses iméveis

aparecem isoladamente € com drea entre 20,00m’ e 50,00 m’,

7 Modelo adotado em anexo.
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Tabela 11

Quadro Comparativo da Produciio Imobiliaria, por drea e nimero de unidades

Legaliza¢do Lic. pedida Lic. concedida Habite-se
Més area (m2) [ n° imov. | area (m2) | n° imoy. | area (m2) | n® imov. | area {m2)| n®imdv.
jul/og 9577,98 53 23189,28 17 206,32 1] sfinform, | s inform.
&  |agoses 14798 52 g6| 1170033 11 11397,10 2| sinform. | sfinform.
= set/98 4484,69 26 660,72 1 9642,31 s| s/infarm. | s/inform.
W Joutes 822250 ss| 113430 o 905,38 3| siinform. [ s/inform,
&  |novigs 953,92 56 517485 s] 7096 4] simform. | s/ inform.
dez/98 9289,00 57 1080438 15 21167.31 4 s/inform. | s/ inform.
jan/o0 8500,85 42 965,43 | - - s/ Inform. s/ inform.
& [fev/99 10195,84 ) 120,60 1 - s/inform. | s/ inform.
= mar/99 7738,06 15] 2502355 6 6450,40 2] siinform. | sfinform.
o [abrres 14480,41 2] 2e08380 8 321,77 1] &/ nform. | sinform,
. maif99 7739,75 4 4822 55 g 553,64 2] s/ inform. s/ inform.
JunIQQ ©060,87 54 1802794 23 826,04 2} s/ inform, &/ inform.
jul/99 21950,53 72 11944,68 10 3011,13 12} s/ inform. s/ inform.
4 ago/99 792323 3B 14384,30 12 38563.2¢ 6] s/ inform. | s/inform.
= set/89 8055,80 3] 2045398 13 27221 42 7l s inform. s/ inform.
B Jout/99 10672,67 3|  80702,13 18] s51660 5| _stinform. | s/inform.
& nov/99 4757,44 20] 744714 7l 185,15 2| s/inform. s/ inform.
dez/99 5335,97 36| 3536287 8 106191 5| s inform. | stinform,
ian/00 4356,80 48] 984,62 7 44D 41 3 275593 8
8 |revi00 5678,33 02] 2514440 20| 174268 333 817,63 13
= mar/00 2794,76 28] 663,11 3] 1888852 4|  =o07799 5
W |abr/oD 5205,83 62 7202 74 165,36 5| 301238 32
= mai/00 9089,98 o2 11205,10 58 4787,77 3p 101,30 16
iun/00 281,49 o1l 1140088 154} 139,58 3] 819511 58
jul/00 645214 87 5180,83 54 4845,70 43) 312,00 B
&  |ago/00 7383,66 ] 677589 17 8275.05 120 437,25 7
= set/00 3900,31 38 ©000,0% 2 1764.17 1 67,72 1
& Jout/00 5323,36 ] 1724075 154 522,48 6| 363508 64
& nov/Q0 817559 57 473939 39 B015.06 17 277,16 2
dez/00 3874,80 38 9739.25 176 6497.45 4 0 of
[__TOTAL | 241484 1] — 1496[407166.11] _ 1154]199817,61] 605] 60500,75] 212
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Tabela 13
Quadro Comparative da Produciio Imobilidria por Uso
Residencial Comercial Servico
Periodo leg.ilic. ped.|ic. conc. leg. | lic. ped.jic. conc. leg.]lic. ped.fic. conc.
2gem/98 | ar.7vegol 555398 19.106,36) 10.748.70| 18.425,60 24.158,26) 614,94 52274 1.331,50]
1° sem/99 | 39.003.23] 4381040 467538F 1288725 1651378 aos3] 71305
225am/99 | 28732371 13ss2320f 8.69380] 8.938.47| 21.084.00 5492542 978,00] 3.014,15 330,62
1°sem/00 | 15.9151%; 20.65260] 3520285 221051| 348202 71461 1.708.26] 11.588,18 7,42
22sem/00 | 19.037.64| 18.408.27] 11.532,11| 8.051.44| 1450878 1175682 6775 15.103.40 382,15
WAL 140.583 57 2355.945 45 79.210,59) 42 88537 7518311 91.850.41 4.692,75 30228 47 2.051,68
Misto Institucional industrial
Periodo ieg. | lic. ped.lic. conc, ieq.| lic. ped.lic. conc. leq.| lic. ped.lic. conc.
2° sem/g8 418511] 8.858,07 345] 1.95244] 8.671,44 626,84 854,1] 1014085 1.454,70
19 sem/99
2° sem/99 6.644.96] 1.850,20 675,05 12.247.47F 12.104,84 257,84 ] 0| 10.688,38
1° sem/00 4,143,582 0 954 44] 2.631,71 996.33)  4.538,30] 4855 0 0
27 sem/00 945,23 68666 of 3487.43] 417302 1.445.40] c 0 0
TOTAL 1592282) 1109493  197449] 2031905] 2504563 essa’s]  133060] 1014095 1214308
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* ‘Percentual da Produco Imobilidria por tipo de evento e por uso
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CAPITULO IV
CONCLUSAO

A malha urbana atual de Nova Iguagu reflete a incapacidade do poder pubiico de
acompanhar o grande crescimento populacional ocorrido nas ultimas décadas, com os
custos acrescidos de uma ocupagio desordenada e a falta de interesse politico que
garantisse investimentos na area.

O acompanhamento da produgio imobilidrnia serve, entre outras coisas, para
direcionar os investimentos em infra-estrutura urbana e social a medida que aponta as
tendéncias de crescimento da cidade.

Observamos, por exemplo, que a area central de Nova Iguagu passa por um
processo de rénovaq:ﬁo urbana, consolidando-se a vocagio comercial e de servigo da area e
a sua verticalizag#o.

Ja a area ao longo da Av. Abilio Augusto Téavora, que vai do Centro ao Km 32,
passando por Cabugu, definida como Zona de Expansio Urbana no Plano Diretor de
Desenvolvimento Sustentavel, tem atraido investimento de uso residencial e baixa
densidade.

O bairro da Posse, contiguo ao Centro, também tem atraido investimentos na area
residencial.

Quanto a “legalidade™ da Cidade, se antes ela crescia a revelia do poder publico,
atualmente ja se pode notar o interesse da propria populagio em estar “dentro da Lei”,
buscando informagfes e seguindo as orientagdes da legislagio urbanistica na hora de

construir.
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Os dados do Boletim de Informagfio mostram que o namero de pedidos de licenca
de construgiio cresceu sensivelmente ao longo dos ultimos 3 anos, principalmente aqueles
dirigidos a auto-construg&o, enquanto o numero de pedidos de legalizagio vem diminuindo
gradativamente.

Os dados da pesquisa, apesar do carater limitado da abordagem, apontam para a
consonancia do novo conjunto de legislagio urbanistica vigente na Cidade com as
tendéncias do mercado imobiliario.

Isso mostra a importincia da continuidade e do aperfeicoamento do
acompanhamento da produgdo imobilidria para a cidade e para o seu pleno

desenvolvimento.
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Anexo 1
Municipios emancipados de Nova Iguacu

Novo Municipio Data da emancipagio
Caxias 31/12/1943
Nilopolis 20/07/1947
Belford Roxo 03/04/1990
Queimados 21/10/1990
Japeri 02/10/1991
Mesquita 1998
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Anexo 2 E P P U R

Modelo do Boletim de Informacio

¢ Estado do Rio de Janeiro

Z3¥ T PREFEITURA DA CIDADE DE NOVA IGUACU
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E MEIO AMBIENTE - SEMUAM

BOLETIM DE INFORMAGCAO N.°

Licenca de constr. : ( ) inicial Legalizagao ( ) total Habite-se { )
( ) acréscimo { ) acréscimo

Processo nZ:

LOCALIZACAO DO IMOVEL

Quadra:

Setor de Planejamento:

PROPRIEDADE

( ) Particular ( ) Federal { ) Estadual { ) Municipa!

{ )Plena { ) Parcial { ) Posse { ) Qutros

UTILIZAGAO

Resid. :( ) unifamiliar Comercial: { ) vicipal
{ ) multifamiliar { )regional

Sewvigo:( ) vicinal tndustrial: ( ) artesanal ( ) peq. porte
( ) regional ( ) médio porte ( )gr. porte

Institucional: { ) Religioso Depdsito: ( ) comercial { )industrial
( ) Educacional
{ ) Esporte/Lazer/Cultura Extrativismo/Agropecudria; ( )
( ) Transporte
{ ) OQutros Misto: ( )
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TIPO DA EDIFICACAO

Isolada ( ) Semi-isolada ( ) Geminada ( )

Predio ( ) sobrado Cond. Horizontal { ) Vila{ )
( ) até 03 pav.
{ ) até 04 pav.
( ) até 07 pav.
{ ) acima de 07 pav.

e ——————————

QUANTITATIVO

Unid. | N°de | Area Area total N2 de
(tipo) | unidades ' 3 construir (a) a legalizar (b) | legalizada (atb) pav'®

1

2

3

4

5

6

7

8
Area do lote:

PADRAO CONSTRUTIVO I
( ) Médio ( ) Alto ( ) Alt

o luxo

Houve modificacdo do projeto aprovado? ( ) Sim ( ) Nao
Houve acréscimode area? ( )Sim  ( ) Néio

Area do acréscimo:

N? do imdvel:
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Sala/Escr.
Sala c/ ban.
Banheiro
Cozinha
Lavabo

Area de
Servico

Copa

Dep.
empreg.

Vestiario
Quarto

Quarto ¢/
ban.

Loja

Loja ¢/ ban.
Leito
Almox.
Galpéao

Sala de
aula

Vagas de
estac.

Qutros

()1

Composicao das Unidades
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( ) outros
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{ )outros
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{ ) outros
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Anexo 3

Modelo da tabela de coleta de dados

)

0 00'0 {gnbuly) 11X
0 060 (oo b ) iX
0 000 (BABD )} X
o 000 (upsny ) XI|
a 00'0 (Zg Wy ) JIIA
o 00'0 (ndnqed) IIA
a 00'0 {eaqmeyd) IA
o oo'0 (e10)y 2p ooueg) A
a 00'0 {(eynbsa) Al
0 000 (saueog "wioD) ||
8 600 (8ss0d) ||
o 00’0 {onuad) |
Wi o) [l Ll (Zw) [e10), [ u gU|  eale| iy M ease| "W Hu eale| ‘Wi U gale| wi LU galg| Wi gu gale 94N
“Jsnpul "anHIsU| olsiW RRIINES [BlaiaWwoo {BIDUSpISal
gpipsd 017
0 000 {enbuil) 11X
0 00'0 (0In0D [ANbIK ) X
0 00'0 (BABD ) X
o 00'c {(unsny ) Xi
o oa'e (€ W ) A
0 00’0 (ndnged) 1A
0 00'0 (eqmeyd) 1A
o 00'c (Bialy ap ooueg) A
0 00’0 (epnbsay) Al
0 000 (saleog "WwoD) fi
o 000 {95504} ||
0 oo’ (01jus0} |
wrel) jejod] Gwifeiol | wiul  ealefrwi Ul ealtefwul  easeluat Ul ease|un u| easg| iU eaJe 94N
“1Snpul “OnYIISuU| 01SIL odInes 81043102 |euapIsal
oguezi|eban
Hqey_ioo -anpipad oij} "eBa| “uqeyfiod oupipad ol [eha]
SI8AQWI 8P oN ealy
-~ CcCcocoococoacooooao o OO0 TN

42

-



0 000 (enbull) 11X
a 00'0 (oo |anbiN ) IX
0 0aa (eABD ) X
0 000 (unsny ) Xi
0 00'0 {2e Wy ) HIA
0 00'0 (nangen) |IA
0 00'0 (Ban}ey) IA
0 00’0 (elaly ap ooueg) A
0 o0'o {eunbsap)) Al
0 00'0 {saieos "'woD) |||
0 o0'a {assod) ||
0 00’0 {onuan) |
‘wiu) ejo| Gwejol [rwi u|  easg|wn u|  Boseitun Gu|  eause| W U] BAJB| W] LU gasg| W u| Base 4N
: Jjsnpul anusU 0JSILL 03195 YNGR |EIoUBpISal
9s-ajlqeH
0 00’0 (enbuLl) 11X
0 00'0 (o105 [anbI ) 1X
0 00'a (eABD ) X
0 00'0 (ujsny ) X|
o oo' (€ Wy ) [lIA
0 o0'o (ndnqeq) |IA
0 00’0 (eqnieyn) IA
0 000 {e1a1y ap ocoueg) A
0 000 {eunbsay} Al
0 00'0 (sase0g ‘WO 1]
0 o0'c (ass04d) (1
0 00'0 (ouan) |
wiu) eyotl Gwy elol [wnoul T eate|unu|  ease|wi ul  esie| wiu|  ease|wioul  esse|wiu|  esse NN
"Jisnpu “OnuUISUI ojsiW odiAlas EIRYENGE) [eloU2pIsal
BpIpasu0o e3usor
SOOI OISO IO OO IO IO IO IO R Tt Ta ta O O IO R IO G T T T T R TaTa Nate




AQUUY gt
wWlol
odn | ngey | ouoo] ‘pad| ‘Bej | wqey | ouoca| ‘pad| ‘B8] [ ‘uqey | ouoo| ‘pad| Der | wgey | -ouoo —pad| "B | uqeuy | ouoa| -pad| ‘Do
Bdual| CLITERTT CRIVERTT CROERT CRITERT
jeuolanylisu) OISIN HITNELR) el [e1DUapISS Y
CoCcCcocCo oo nOOO0OONAAN OO TN T T Y T Ty o

20ad LU




NN

AR v ™ TN TN P - -
OO OO MY TN T YT Y Y Y Y Y Y Y Y Ty Y

oo Gu

“AQL U

1oL

odn

‘Haey

auoo

‘ped

ERITERT

"baj

|2uisnpy|

50

N

-, ey



